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VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begriindung

*  Umweltbericht

* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften
* Zusammenfassende Erklarung gemaf} § 10a Abs. 1 BauGB

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giiltigen Fassung:

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

* Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 01.03.2015

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

* Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015
* StraBengesetz Baden-Wurttemberg (StrG) vom 11.05.1992

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
und Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

» Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

* Genehmigung (§ 10 Abs. 2 BauGB)

* Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Hinweis: Es liegt kein wichtiger Grund vor, weshalb die Frist gemé&l3 § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB angemessen verldngert werden miisste, da die Planung weder
besonders komplizierte Sachverhalte noch sehr komplexe Untersuchungen be-
inhaltet.

Fir Bebauungsplane ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet gemaR § 2a BauGB einen ge-
sonderten Teil der Begriindung. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB in Verbindung mit §§ 15 ff. BNatSchG behandelt. Weiter gehen die Vorschriften zum
europaischen Habitatschutz Natura 2000 und zum Artenschutz sowie die umweltrelevanten
Erkenntnisse von Fachgutachten mit ein. Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB werden anhand folgender Schutzgiter untersucht:

* Mensch

¢ Tiere und Pflanzen

* Boden

* Flache

* Wasser

¢ Klima und Luft

¢ Landschaft

¢ Kultur- und sonstige Sachguter
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Der Umweltbericht wird im Zuge der einzelnen Verfahrensschritte zur Erstellung eines Be-
bauungsplanes erganzt.

Weitere Fachgutachten finden sich unter Kapitel U.6.3 ,Fachgutachten®.

* Auswirkungsanalyse Lebensvollsortimenter in Kirchberg a. d. Jagst
* Schallimmissionsprognose
* Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

SATZUNGSBESCHLUSS 27.07.2020
INKRAFTTRETEN 10.09.2021



BEGRUNDUNG ZUM BP ,SONDERGEBIET EINZELHANDEL IM STUCK® IN KIRCHBERG AN DER JAGST 7

BEGRUNDUNG

B.1.

B.2.

B.3.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die Stadt Kirchberg an der Jagst plant die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels, um
die Nahversorgungsstrukturen sicherzustellen. Der Standort des Lebensmittelmarktes wurde
im Rahmen einer intensiven Alternativenpriifung als am Besten geeignet bewertet. In der
vorliegenden Planung ist ein Rewe-Lebensmittelvollsortimenter (inkl. Backshop/ Café) mit
einer Verkaufsflache von rund 1.480 m? vorgesehen. Aufgrund der Tatsache, dass der be-
stehende Edeka-Markt in Kirchberg an der Jagst in der Zukunft nicht mehr bestehen wird, ist
die Stadt bestrebt, die Nahversorgungsstruktur von Kirchberg/Jagst sicherzustellen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird ein sonstiges Sondergebiet festgesetzt und damit
die Plangrundlage fiir die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters geschaffen. Der
geplante Einzelhandelsbetrieb tberschreitet die in einem Mischgebiet zulassige Verkaufsfla-
che von 800 m®. Somit ist die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes Einzelhandel
nach § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich.

Der Aufstellungsbeschluss fir vorliegende Planung wurde am 29.04.2019 gefasst und eine
Frihzeitige Beteiligung vom 24.05. bis 24.06.2019 durchgefiihrt.

Aufgrund dessen, dass es mit Realisierung der Planung auf Flurstiick 864 zu einem Innen-
bereich im AuBenbereich kommen wirde, wird dieses Flurstiick mit in die Planung einbezo-
gen. Um auszuschlielRen, dass dort ein weiterer Einzelhandelsmarkt angesiedelt werden
kann, wird auf der Flache planungsrechtlich eine landwirtschaftliche Flache festgesetzt. So-
mit bleibt der Status quo der Flache erhalten.

Die Offentliche Auslegung erfolgte vom 17.02. bis zum 18.03.2020. Da danach der Gel-
tungsbereich noch Westen erweitert wurde, um eine Béschung mit aufzunehmen, wird eine
erneute Auslegung notwendig.

Stadtebauliche Konzeption

Der Lebensmittelmarkt wird am Ortseingang nach Kirchberg auf den Flurstiicken 862 sowie
869 errichtet. Die Zufahrt erfolgt Uber die Haller Stral3e. Im Zuge des neuen Sanierungsge-

bietes Ostlich der vorliegenden Planung sowie des neuen Wohngebietes ,Im Stick® wird auf
der LandesstralBe L 1040 ein Kreisel errichtet.

Der vordere Bereich zur LandesstraRe auf dem Flurstiick 862 wird nicht bebaut. Daran an-
schlieRend wird der Parkplatz errichtet und die Anlieferung des Marktes wird im sudlichen
Bereich erfolgen, um weiter entfernt von der Wohnbebauung zu sein. Im nérdlichen Bereich,
hin zum neu entwickelten Wohngebiet, ist eine Eingriinung vorgesehen.

Im Westen des Plangebietes auf dem Flurstiick 871 befindet sich Kommunalwald.

Aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung wurde ein Larmgutachten erstellt, welches zur
offentlichen Auslegung vorliegen wird.
Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 0,97 ha.
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N

Bild 1: Geltungsbereich, 1:1.500
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B.4.
B.4.1
B.4.1.1

Ubergeordnete Planungen
Regionalplanung
Regionalplan

Das Plangebiet liegt in der Raumnutzungskarte des Regionalplanes ,Heilbronn-Franken
2020“ in einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung. Der entsprechende Plansatz 3.2.6.1 lautet:

Gebiet fur Erholung (VBG)

»Z (1) Zur Sicherung des Freizeit- und Erholungsbedarfs der Bevélkerung und zur werthal-
tenden Fortentwicklung der Kulturlandschaft werden im Regionalplan Vorranggebiete
und Vorbehaltsgebiete fiir Erholung als Teil eines zusammenhédngenden Freiraumnet-
zes festgelegt und in der Raumnutzungskarte 1:50000 dargestellt.

Z (2) Die Vorranggebiete fiir Erholung sollen als vorbildliche Erholungslandschaften erhal-
ten und entwickelt werden. Natur- und erholungsbezogene Nutzungen haben Vorrang
vor anderen Nutzungsanspriichen. Die Raumnutzungen sind auf die Erhaltung und
Verbesserung der Erholungseignung und die Erhaltung der Kulturlandschaft mit ihren
baulichen und landschaftlichen Denkmalen auszurichten. Die Nutzbarkeit fiir Zwecke
der Erholung ist zu verbessern. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind ausge-
schlossen, soweit sie mit den Erholungszwecken nicht vereinbar sind.

G (3) Die Vorranggebiete fiir Erholung sind fiir die landschaftsbezogene Erholung auszu-
statten. Hierflir eignen sich in besonderem Mal3e Freizeit- und Erholungseinrichtungen
sowie sonstige MalBnahmen, die dem Charakter des Gebietes entsprechen und die in
der Lage sind die Bedeutung als Erholungsschwerpunkt zu erhéhen.

Z (4) In den Vorbehaltsgebieten fiir Erholung sollen die natiirlichen und kulturellen Erho-
lungsvoraussetzungen in ihrem rdumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den Be-
langen der landschaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwédgung mit konkurrieren-
den, raumbedeutsamen MalBnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen. Vielfalt,
Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft und der rdumliche Zusammenhang
der Erholungsrdume sollen erhalten und regional bedeutsamen Kulturdenkmalen ein
entsprechendes Umfeld bewahrt werden. Sport- und Freizeiteinrichtungen sind még-
lich, soweit die Funktionen der landschaftsbezogenen Erholung dadurch nicht beein-
trachtigt werden.

G (5) Die Nutzungsféhigkeit der Vorbehaltsgebiete fiir Erholung fiir die landschaftsgebun-
dene Erholung ist durch eine auf die Bedlirfnisse angepasste Erholungsinfrastruktur
sicher zu stellen. Die innerhalb der Vorbehaltsgebiete gelegenen Freizeitschwerpunk-
te, Heilbé&der, Luftkurorte und Erholungsorte sollen dabei prioritér als Angebots-
schwerpunkte entwickelt werden. Die historisch gewachsene Kulturlandschaft ist még-
lichst zu erhalten.

Beurteilung:
Kirchberg an der Jagst verflugt tUber eine historische Altstadt, welche in besonderem Mal3e

zur regionalen Identitat und zur Eigenart der Landschaft beitragen. Da die Flache an einem
Standort liegt, welcher topographisch héher liegt, als die Altstadt von Kirchberg an der Jagst,
ist es ein wichtiges Anliegen, dass die momentane Sichtachse/-beziehung erhalten bleibt.
Weiterhin ist es wiinschenswert, dass sich ein harmonischer Stadtebau in die Landschaft
einflgt und das bestehende Panorama, welches als Symbol der regionalen Identitat und der
landschaftlichen Eigenart gilt, erhalten bleibt.
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Einzelhandel

Gemal Plansatz 2.4.3.2.1 des Regionalplans ,Heilbronn Franken 2020“ sind flr die ver-
brauchernahe Versorgung Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich zulassig. In der Raumord-
nung wird zwischen nicht groRflachigem und groRflachigem Einzelhandel differenziert. Nach
aktueller Rechtsprechung liegt die Unterscheidung bei einer Geschossflache von 1.200 m?
was einer Verkaufsflache von 800 m? entspricht.

Lebensmittelmarkt und Backerei bilden eine betrieblich-funktionale Einheit, weshalb sie bau-
rechtlich als Gesamtheit zu beurteilen sind (BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, 4 C 10.04).
Baurechtlich handelt es sich damit um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb, der nach

§ 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen ist. Betriebe, die nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen
sind, kdnnen sich auf die Ziele der Raumordnung auswirken. Entsprechend sind die Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Ziele der Raumordnung zu prifen.

Nachfolgend wird auf die einzelnen raumordnerischen Aspekte der Einzelhandessteuerung
eingegangen. Dabei werden die Inhalte des erstellten Gutachtens ,Auswirkungsanalyse Le-
bensvollsortimenter in Kirchberg/Jagst“ der GMA - Gesellschaft fur Markt- und Absatzfor-
schung mbH vom 14.11.2018 zusammengefasst wiedergegeben.

Konzentrationsgebot (Einzelhandel)

Bedeutung des Begriffs ,Konzentrationsgebot®: Regionalbedeutsame Einzelhandelsgrof3pro-
jekte sind i. d. R. nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zulassig.

Beurteilung

Im ,Regionalplan Heilbronn-Franken 2020“ wird der Stadt Kirchberg/Jagst die zentralértliche
Funktion eines Kleinzentrums zugewiesen. Der bestehende Edeka-Markt mit einer Verkaufs-
flache von rund 700 m® kann die Grundversorgung nicht zukunftsfahig gewahrleisten, da ein
Fortbestand des Standortes tber das Jahr 2021 hinaus ausgeschlossen ist. ,Dies hétte ei-
nen vollstédndigen Verlust der Grundversorgung in Kirchberg an der Jagst zu Folge“ (vgl.
GMA Auswirkungsanalyse, 2018). Das Vorhaben zur Realisierung eines Lebensmittel-
Vollsortimenters dient somit ,dem Ziel der Sicherstellung der zukiinftigen Grundversorgung
der Stadt Kirchberg an der Jagst“ (vgl. GMA Auswirkungsanalyse, 2018).

Die im Konzentrationsgebot verankerte Ausnahmeregelung greift im Fall von Kirchberg an
der Jagst. Das Konzentrationsgebot wird eingehalten.

Integrationsgebot (Einzelhandel)

Bedeutung des Begriffs ,Integrationsgebot”: Zentrenrelevante regionalbedeutsame Einzel-
handelsgrof3projekte sind nur in den im Regionalplan eingetragenen Vorranggebieten, sowie
im zentraldrtlichen Versorgungskern (Stadt-/Ortskern) zuldssig.

Beurteilung

Der Standort des Lebensmittel-Vollsortimenters liegt in unmittelbarer Nahe des bestehenden
Edeka-Marktes. Somit liegt der Lebensmittelmarkt in dem Standortbereich, an dem bereits
langjahrig die Nahversorgung der Stadt organisiert wird. Daran anschlieRend knupft sich der
Wohnschwerpunkt der Stadt an. Das Plangebiet ist aus anderen Teilen der Kernstand sowie
aus den umliegenden Ortsteilen aufgrund der zentralen Lage gut erreichbar. Ebenfalls wird
er gut durch den OPNV und durch FuRganger erreicht.

Insgesamt wiirde der neue Standort ,durch seine zentrale und Wohngebieten zugeordnete
integrierte und langjdhrig eingefiihrte Lage eine sehr hohe Nahversorgungsfunktion fiir
Kirchberg a. d. Jagst iibernehmen® (GMA Wirkungsanalyse, 2018).
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Das Integrationsgebot wird somit am Standort erfiillt.

Kongruenzgebot (Einzelhandel)

Bedeutung des Begriffs ,Kongruenzgebot*: Wesentliche Ubereinstimmung von Marktgebiet
des Vorhabens und Einzugsgebiet der Belegenheitsgemeinde.

Beurteilung

Im Wesentlichen beschrankt sich das Einzugsgebietes des Standortes auf die Stadt Kirch-
berg a. d. Jagst mit rund 4.407 Einwohnern. Der neue Lebensmittelvollsortimenter iber-
nimmt dabei — in Anbetracht der zu erwartenden Schlieung des bestehenden Edeka-
Marktes — als einziger Lebensmittelmarkt eine wichtige Versorgungsfunktion fur Kirch-
berg/Jagst. Dennoch ist nicht zu erwarten, dass bei dem Bestehen des Edeka-Marktes Kun-
denflisse von aullerhalb des Einzugsgebietes zunehmen, da das Einzugsgebiet weiter auf
die Stadt Kirchberg/Jagst beschrankt bleibt.

Ca. 80 % der durch das Vorhaben generierten Umsatzleistungen stammen selbst aus der
Stadt Kirchberg/Jagst.

Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot (Einzelhandel)

Bedeutung des Begriffs ,Beeintrachtigungsverbot®: Keine Beeintrachtigung von zentralen
Versorgungsbereichen.

Beurteilung

Die Umsatzverteilungseffekte werden sich in der Stadt Kirchberg/Jagst ,mit rd. 4 % auf ei-
nem geringen Niveau bewegen und bei einer Einzelbetrachtung keine stéddtebaulichen oder
versorgungsstrukturellen Auswirkungen auslésen” (GMA Wirkungsanalyse, 2018). Durch die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters wird die Nahversorgung langfristig gesichert
und ein Wegbrechen der Versorgungsstrukturen verhindert. Bei Bestehenbleiben des Ede-
ka-Marktes ware mit Umsatzverteilungseffekten von rund 30 % zu rechnen, welche jedoch
als wettbewerbliche Effekte einzustufen sind und bei einer stédtebaulichen Bewertung nicht
von Belang sind. Umsatzverteilungseffekte gegenliber dem Standort lishofen sind gering

(8 %) und es ist nicht mit einer Beeintrachtigung zu rechnen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Vorhaben eingehalten.

Gesamtbeurteilung (Einzelhandel)

Die Stadt Kirchberg an der Jagst will im Bereich der Nahversorgung/Lebensmittelversorgung
wettbewerbsfahig sein und die Grundversorgung sicherstellen. Bei dem Standort handelt es
sich um eine zentrale Standortlage innerhalb der Stadt, welche sich durch seine hohe Nah-
versorgungsbedeutung auszeichnet.

Die vorliegende Planung schafft eine planungsrechtliche Grundlage durch die Festsetzung
eines sonstigen Sondergebietes Einzelhandel. Die Wirkungsanalyse der GMA zeigt, dass
die raumordnerischen Kriterien nicht beeintrachtigt werden und daher die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters zur Erhaltung der Versorgungsstrukturen in Kirchberg an der
Jagst als umsetzbar angesehen wird.
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B.4.1.2 Landschaftsrahmenplan

B.5.
B.5.1

B.5.2

B.5.3

In der Landschaftsfunktionenkarte zum Entwurf des Landschaftsrahmenplanes von 1988 ist
der Uberplante Bereich nachstehenden Kategorien zugeordnet:

swertvolle Bereiche fur Erholung und Freizeit, naturbedingt geeigneter Bereich®

Kommunale Planungsebene

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Brettach/Jagst 2008, 1. Anderung® ist die Flache nicht
dargestellt. Im Rahmen der derzeitig laufenden 2. Anderung wird die Flache als Sonderbau-
flache aufgenommen.

Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Gebiet des Landschaftsplans ,Brettach/Jagst"
von 2008 des Gemeindeverwaltungsverbands Brettach-Jagst, der von der Planungsgruppe
Roll + Partner erstellt wurde. Er beschreibt das Gebiet mit einer hohen Bedeutung fir die
landschaftsgebundene Erholung bzw. das Landschaftsbild.

Die Bedeutung fir den Artenschutz und die Biotopvernetzung wird auch als hoch angege-
ben. Der Waldbereich im Siidwesten ist zu erhalten und zu sichern, da er eine besondere
Funktion flr den Arten- und Biotopschutz hat.

Angrenzende und liberplante Bebauungsplane

Es grenzt der Bebauungsplan ,Im Stiick® an, welcher ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.
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Bild 3: Flachennutzungsplan "Brettach/Jagst 2008, 1. Anderung"”, 1:10.000
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Bild 4: Landschaftsplan "GV Brettach-Jagst", 1:10.000
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B.6.
B.6.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gemal der stadtebaulichen Konzeption wird fir die vorliegende Planung ein Sonstiges

Sondergebiet (SO) grofl¥flachiger Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverord-

nung (BauNVO) ausgewiesen.

Aus stadtebaulichen Griinden wird die zuldssige Verkaufsflache auf maximal 1.480 m? inklu-

sive Café/Backshop festgesetzt, sowie das Handelssortiment dem Sortimentsschwerpunkt
Lebensmittel mit einem dem Einzelhandelsbetrieb zugeordneten Backer festgeschrieben.

Zur Klarstellung die Definition der Verkaufsflache (vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, 4 C
10.04): Die gesamte den Kunden zugangliche Flache einschlieBlich des Kassenvorraums,
des Windfangs, der Warenauslage und der Freiverkaufsflaiche, mit Ausnahme der Kunden-

sozialraume.
Sonstige Sondergebiete nach § 11 der Baunutzungsverordnung, hier Einzelhandel

(1) Sonstige Sondergebiete sind als Gebiete darzustellen und festzusetzen, die
sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.

(2) Flr sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nut-
zung darzustellen und festzusetzen. Als sonstige Sondergebiete kommen ins-
besondere in Betracht

Gebiete fiir den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete und Gebiete fiir die
Fremdenbeherbergung auch mit einer Mischung von Fremdenbeherber-
gung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits,
Ladengebiete,

Gebiete fiir Einkaufszentren und grol3flachige Handelsbetriebe,

Gebiete fiir Messen, Ausstellungen und Kongresse,

Hochschulgebiete,

Klinikgebiete,

Hafengebiete,

Gebiete fiir Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung er-
neuerbarer Energien, wie Wind- und Sonnenenergie, dienen.

(3)

1.  Einkaufszentren,

1. GroBflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stiadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

2. Sonstige grof3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Ver-
kauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer
2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebie-
ten zuléssig.

B.6.2 MaR der baulichen Nutzung

Um die Versieglung des Bodens auf ein notwendiges Maf} zu reduzieren und dennoch eine

sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdglichen, wird eine Grundflachenzahl

(GRZ) von 0,8 zugelassen. Diese darf auch gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO nicht Uberschritten
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B.6.3

B.6.4

B.6.5

B.6.6

B.6.7

B.6.8

B.6.9

werden. Dies entspricht der in der Baunutzugsverordnung genannten Hochstgrenze. Fla-
chen mit wasserdurchlassigen Beldgen und unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung
von mind. 50 cm Hohe, werden als nicht versiegelte Flachen betrachtet.

Die Geschossflachenzahl wird mit 1,2 festgesetzt. Eine Zahl der Vollgeschosse ist fur die
vorliegende Planung nicht erforderlich.

Bei Pultdachern und Flachdachern darf die zulassige Gebaudehéhe von 9,00 m bezogen auf
die ErdgeschossrohfulRbodenhdhe bis zum héchsten Punkt des Gebaudes (inkl. Attika) nicht
Uberschritten werden.

Nebenanlagen

Eine Festsetzung der Nebenanlagen ist im sonstigen Sondergebiet nicht erforderlich.

Bauweise

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise, im Sinne einer offenen Bauweise ohne Lan-
genbeschrankung.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung baulicher Anlagen erfolgt aus betriebsinternen Ablaufen und wird nicht festge-
setzt.

Stellplatze

Stellplatze sind auch auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, nicht jedoch
in den festgesetzten Grunflachen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind unzulassig.

Zu- und Ausfahrtsverbote

Weitere Zufahrten entlang und auf die L 1040 sind nicht zulassig.

Aufgrund der angrenzenden Landesstral’e L 1040 ist ein Abstand mit baulichen Anlagen von
20 m einzuhalten. Dazu gehdren auch Stellplatze.

Sichtfelder

Die gemal Planeintrag festgesetzten Sichtfelder missen von jeglicher sichtbehindernden
Bebauung, Benutzung, Bepflanzung und Einfriedung freigehalten werden. Einfriedungen
sind in diesen Bereichen nur bis zu einer H6he von 0,80 m zulassig.

Private Griinflache

Im westlichen Bereich ist eine private Griinflache mit einer Hecke als Pflanzgebot festge-
setzt. Innerhalb der Flache sind keine baulichen Nebenanlagen zuldssig.
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B.6.10

B.6.11

B.6.12

B.7.
B.7.1

B.7.2

B.7.3

B.7.4

B.7.5

Versorgungsanlagen und —leitungen

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsleitungen flihrt zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zulassig.

Landwirtschaftliche Flache

Auf dem Flurstiick 864 wird eine landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Auf dieser sind bau-
liche Anlagen jeglicher Art unzulassig (Béschungen sind zulassig).

Pflanzgebote

Im Westen wird zur Eingriinung auf der Boschung eine Feldhecke gepflanzt.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Den Bauherren soll ein méglichst hoher Gestaltungsspielraum gewahrleistet werden. Um je-
doch das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen ist die Verwendung von grell leuchtenden
und reflektierenden Farben unzulassig.

Hinweis: Engobierte Dachsteine und Ziegeln zéhlen nicht als reflektierende Materialien.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Zulassig sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 5°-22° sowie Flachdacher.
Eine Dacheindeckung wird aus konstruktiven Griinden nicht festgesetzt.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zugelassen.

Dachaufbauten und Zwerchbauten

Dachaufbauten und Zwerchbauten sind nicht zulassig.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Aus 6kologischen Griinden sind immergriine Hecken aus Nadelgeholzen (z. B. Thuja) nicht
zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschuttungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendiges MaR be-
schrankt werden. Aus diesem Grund werden Veranderungen der bestehenden Gelande-
oberflache, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Hoéhe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.
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B.7.6 Stellplatze

Stellplatze fir den Lebensmittel-Vollsortimenter sind auch auBerhalb des Baufensters zulas-
sig, nicht jedoch in der landwirtschaftlichen Flache.

B.7.7 Zulassigkeit von Werbeanlagen

Die maximale Héhe von Werbeanlagen an Gebauden betragt 120 cm, Werbeanlagen tber
Dach sind unzulassig. Freistehende bzw. selbststandige Werbeanlagen sind bis zur Héhe
von max. 10,0 m zuléssig.

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen an den Fassaden sowie Werbeanlagen in
den festgesetzten Griinflachen sind unzulassig.

Bei Werbeanlagen auferhalb der Bauverbotszone ist darauf zu achten, dass die Verkehrs-
teilnehmer auf der Landesstral3e nicht abgelenkt oder geblendet werden. Falls die Werbean-
lagen beleuchtet werden sollen, darf die Beleuchtung nicht in einer Art und Weise erfolgen,
die geeignet ist, die Verkehrsteilnehmer auf der Landesstralle zu beeintrachtigen
(Tag/Nacht-Abstimmung).

B.8. Verkehr

B.8.1 Anbindung an das uberortliche Verkehrsnetz

Die Anbindung an das uberértliche Verkehrsnetz erfolgt durch Anbindung an die L 1040.

B.8.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt nach betriebsinternen Ablaufen.

B.9. Technische Infrastruktur

B.9.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an bestehende Netze.

B.9.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

B.9.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch Anbindung an bestehendes Netz.

B.10. Bodenordnende MaBRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind im Zuge des Bebauungsplanes nicht erforderlich.
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B.10.1 Umweltverschmutzung

Von den zulassigen Arten der baulichen Nutzung ist bei ordnungsgemalRem Betrieb der ent-
sprechenden Anlagen eine erhebliche Verschmutzung der Umwelt ausgeschlossen.

Kirchberg/Jagst, im Mai 2020 Ohr
(Burgermeister)
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UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht bildet gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

U.1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Siehe Kapitel B.1 ,Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes® der Begriindung.

U.2. Stadtebauliche Konzeption

Siehe Kapitel B.2 ,Stadtebauliche Konzeption* der Begriindung.

U.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Siehe Kapitel B.3 ,Geltungsbereich und Flachenbedarf der Begriindung.

U.4. Beschreibung der Festsetzungen

Siehe Kapitel B.6 ,Planungsrechtliche Festsetzungen“ und B.7 ,Ortliche Bauvorschriften* der
Begriindung.

U.5. Ubergeordnete Planungen
U.5.1 Regionalplanung
U.5.1.1 Regionalplan

Siehe Kapitel B.4.1.1 ,Regionalplan® der Begriindung.

U.5.1.2 Landschaftsrahmenplan

Siehe Kapitel B.5.1.2 “ Landschaftsrahmenplan® der Begriindung.

U.5.2 Bauleitplanung

U.5.2.1 Flachennutzungsplan

Siehe Kapitel B.5.1 ,Flachennutzungsplan® der Begriindung.

U.5.2.2 Landschaftsplan

Siehe Kapitel B.5.2 ,Landschaftsplan® der Begriindung.

U.5.2.3 Angrenzende und uberplante Bebauungsplane

Siehe Kapitel B.5.3 ,Angrenzende und lberplante Bebauungsplane® der Begriindung.
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U.6.
U.6.1

U.6.2

U.6.3

U.6.3.1

Umfang und Gegenstand der Umweltprifung

Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der Stadt Kirchberg an der Jagst, auf Gemarkung
Kirchberg. Es befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Kirchberg an der Landesstralle
L 1040. Es liegt in der GroRlandschaft der Neckar- und Tauber-Gauplatten und im Natur-
raum Kocher-Jagst Ebene (126). Die Kocher-Jagst-Ebene befindet sich zwischen den He-
ckengaulandschaften des Tauberlandes und den Korngaulandschaften der Hohenloher-
Haller Ebene. Die Jahresniederschlagen liegen bei 730 — 830 mm und die Jahresmitteltem-
peraturen um 8,0 — 8,5 °C. In den Talern und auf den Hochflachen wird Ackerbau betrieben,
die Hange und Lettenkeuperbdden sind meist bewaldet.

Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 0,97 ha. Sie besteht iberwiegend aus land-
wirtschaftlicher Nutzflache in Form von Acker. Im Randbereich kommt ein Wiesenstreifen mit
Streuobstbdumen vor. Nordlich des Geltungsbereiches ist das Wohngebiet ,Im Stick” fest-
gesetzt.

Untersuchungsumfang

Der Untersuchungsumfang umfasst eine Nutzungs- und Biotoptypenkartierung vom Mai
2019 sowie die Auswertung von Kartenmaterial zu Geologie und Boden. Fir die Umweltpru-
fung wurden im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung folgende Fachgutachten er-
stellt:

* Untersuchung bestimmter Tierarten / Tierartengruppen

Fachgutachten

Es wurde ein Gutachten der Stadt Kirchberg an der Jagst an die GMA — Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH beauftragt. Die Zusammenfassung des Gutachtens ,Aus-
wirkungsanalyse Lebensmittelvollsortimenter in Kirchberg an der Jagst® vom 14.11.2018
wird im nachfolgenden Kapitel aufgefuhrt.

Des Weiteren wurde ein Larmgutachten vom TUV Nord erstellt. Zusammengefasst wird dies
in Kapitel U.6.3.2 wiedergegeben.

Die spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung wird in Kapitel U.6.3.3. wiedergegeben.

Marktanalyse

Um die Auswirkungen des Lebensmittelvollsortimenters in Kirchberg an der Jagst zu unter-
suchen wurde von der GMA am 14.11.2018 die ,Auswirkungsanalyse Lebensmittelvollsorti-
menter in Kirchberg a. d. Jagst® erstellt. Die Ergebnisse werden im Folgenden zusammenge-
fasst:

,Der bestehende Edeka-Markt wird 2021 geschlossen. Der Neubau von Rewe ist als Ersatz
zu verstehen, mit dem die Nahversorgung in Kirchberg a. d. Jagst gesichert werden soll. Im
Rahmen eines Entwicklungskonzeptes fiir den Lebensmitteleinzelhandel wurde die strategi-
sche Ausrichtung der Nahversorgung untersucht. Dabei wurde der Standort ,Stiick” als am
besten geeigneter Standort zur Organisation der Nahversorgung in Kirchberg a. d. Jagst
identifiziert.

Konkret ist — nach aktuellen Planungen — am Standort die Realisierung eines Rewe-
Lebensmittelvollsortimenters (inkl. Backshop / Café) mit einer Verkaufsfldche von rund 1.480
m? vorgesehen. Flir das Genehmigungsverfahren sind daher die stddtebaulichen und raum-
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ordnerischen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen. Die raumordnerischen Beurtei-
lungskriterien geméal3 LEP Baden-Wiirttemberg bzw. Regionalplan Heilbronn-Franken 2020
wurden bewertet und sind mit vorliegender Planung eingehalten.

Als Ergebnis dieser Analyse war festzuhalten, dass die Realisierung eines zeitgeméf3en Le-
bensmittelvollsortimenters flir eine langfristige Sicherung der Nahversorgung in der Stadt
notwendig ist. Dies gilt insbesondere auch deshalb, da dem Eigentiimer des aktuellen Ede-
ka-Marktes keine Verlédngerung des Pachtvertrages (iber das Jahr 2021 hinaus in Aussicht
gestellt wurde. Mit der absehbaren SchlieBung des Edeka-Marktes droht der Stadt der voll-
sténdige Verlust der Nahversorgungsstrukturen“ (GMA Wirkungsanalyse, 2018).

U.6.3.2 Larmgutachten

Aufgrund der angrenzenden Wohnnutzung an das Plangebiet wurde ein Larmgutachten in
Auftrag gegeben. Vom TUV Nord wurde eine ,Gutachtliche Stellungnahme Geréduschemissi-
onen und —immissionen“ durchgefihrt (18.07.2019).

»Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurde untersucht, welche Gerduschimmissionen
in der Nachbarschaft der geplanten Anlage zu erwarten sind. Die Gerduschimmissionen
wurden auf der Grundlage des in der DIN ISO 9613-2 beschriebenen Rechenverfahrens er-
mittelt. Die Untersuchung zeigt, dass tagstiber und nachts durch die ermittelten Beurtei-
lungspegel keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Lérm zu erwarten
sind.

Da die Immissionsrichtwerte um mehr als 6 dB unterschritten werden, wurde im Sinne der
TA Larm auf eine detaillierte Vorbelastungsuntersuchung verzichtet. Mit Spitzenpegeln, die
die Richtwerte nach TA Ldrm um mehr als 30 dB(A) am Tage bzw. 20 dB(A) in der Nacht
Uberschreiten, ist nicht zu rechnen. Eine Bewertung der Gerdusche des An- und Abfahrver-
kehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zu einem Abstand von 500 m vom Betriebsgrund-
stlick nach Punkt 7.4 TA Ldrm zeigt, dass zusétzliche organisatorische MalRnahmen nicht
erforderlich sind.

Schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne der TA L&rm durch Gerduschimmissionen, die
nach Art, Ausmal3 oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Beléstigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren, sind durch die
Anlage nicht zu erwarten. Die Anforderungen der TA Ladrm werden effiillt.

Um mit dem geplanten Vorhaben die Immissionsrichtwerte einhalten zu kénnen, sind Schall-
schutzmalBnahmen erforderlich.”

Die erforderlichen SchallschutzmafRnahmen sind dem Gutachten in Kapitel 8 (Seite 42) zu
entnehmen.

U.6.3.3 Spezielle artenschutzrechtliche Priufung

Im Bereich des Bebauungsplans konnte anhand der Biotopausstattung das Vorkommen
streng geschutzter Brutvogel und Fledermausen nicht ausgeschlossen werden. Deshalb
wurde das Biro GEKOPLAN mit der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung beauftragt.
Die Ergebnisse des abgeschlossenen Gutachtens werden in Kapitel U.7.4 ,Artenschutz“ zu-
sammengefasst.
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u.7.
u.7.1

u.7.2

u.7.3

U.7.4
U.7.4.1

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
rihrt.

Landschaftsschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG besonders ge-
schitzte Biotope. Auch auflerhalb werden keine durch die Planung tangiert.

Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen. AulRerhalb des Gel-
tungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraumtypen bekannt, die im Wirkungsbereich des
Planvorhabens liegen.

Artenschutz

Rechtliche Grundlagen

Der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes enthalt Verbotstatbestande hinsichtlich besonders
und streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten. Die Definition des besonderen und strengen
Schutzes ist in § 7 BNatSchG enthalten.

§ 44 Abs. 1, Nr. 1, 3 und 4 verbietet fur besonders und streng geschutzte Tierarten Jagd,
Fang, Verletzung oder Tétung, die Entnahme aller Entwicklungsformen aus der Natur
sowie die Zerstdrung, Entnahme oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten. Fur geschutzte Pflanzen und ihre Standorte ist die Zerstérung, Beschadigung und
die Entnahme aus der Natur verboten.

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 verbietet die Storung streng geschdtzter Tierarten und europaischer
Vogelarten wahrend Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten, wenn sich dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

In § 44 Abs. 5 werden fir zuldssige Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen bzw. im In-
nenbereich nach § 34 BauGB Einschrankungen des Artenschutzes getroffen. Die Verbote
nach § 44 gelten hier fur nur national streng oder besonders geschutzte Arten nicht. Die Zu-
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griffsverbote auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Pflanzenstandorte nach § 44 Abs. 1
gelten auch fur europarechtlich streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten sowie fir europai-
sche Vogelarten nicht, wenn die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten bzw. Standorte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Dies kann
auch uber vorgezogene MalRnahmen zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion (con-
tinuous ecological functionality CEF) erreicht werden. Ist mit der zuldssigen Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten unvermeidbar der Fang bzw. die Tétung von Individuen eu-
roparechtlich streng geschiitzter Arten bzw. europaischer Vogelarten verbunden, gilt das
Verbot nach Absatz 1 Nr. 1 nicht. Das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 gilt uneinge-
schrankt.

U.7.4.2 Vorkommen geschutzter Arten im Gebiet

Anhand der Biotopausstattung wurde eine erste Einschatzung hinsichtlich des Vorhandens-
eins von besonders und streng geschiitzten Arten vorgenommen. Im Untersuchungsgebiet
konnten demnach europarechtlich streng geschitzte Brutvogel und Fledermausarten nicht
ausgeschlossen werden. Zu diesen Tierarten wurde in Abstimmung mit der Naturschutzbe-
horde ein faunistisches Gutachten erstellt. Weitere streng geschitzte Tierartengruppen fin-
den im Untersuchungsgebiet keine geeigneten Lebensraume. Die besonders geschutzten
und nur national streng geschltzten Tierarten werden anhand der Biotopausstattung einge-
schatzt und im Zuge der Eingriffsregelung im Umweltbericht bericksichtigt.

Brutvégel:
Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 12 Vogelarten nachgewiesen (Tabelle in An-

hang 1). Fiir 2 Arten ergab sich nach den Vorgaben von Siidbeck et al. (2005) ein Brutver-
dacht, bzw. gelang ein Brutnachweis. Es handelt sich um Buchfink und Feldsperling.

Fiir 10 Arten ergab sich nach den Vorgaben von SUDBECK et al. (2005) kein Brutnachweis
im Untersuchungsgebiet. Diese Arten nutzen das Gebiet als Nahrungshabitat bzw. als Rast-
platz auf dem Zug. Bei diesen Arten handelt es sich um Amsel, Bachstelze, Blaumeise,
Feldlerche, Goldammer, Kohimeise, Mdusebussard, Mehlschwalbe, Rabenkrdhe und Star.
Von den nachgewiesenen Brutvogelarten in den Untersuchungsgebieten steht der Feldsper-
ling auf der Vorwarnliste der Roten Liste der Brutvogelarten Baden-Wiirttembergs
(HOLZINGER et al. 2007).

Von den Nahrungsgésten stehen Goldammer und Star auf der Vorwarnliste der Roten Liste
der Brutvogelarten Baden-Wiirttembergs, Feldlerche und Mehlschwalbe sind in der Roten
Liste der Brutvogelarten Baden-Wi/irttembergs als gefdhrdet (3) eingestuft.

Fledermause:

Im Bereich des Plangebietes wurden alle Gehélze auf fiir Flederméuse geeignete Quartiere
untersucht. Bei der Untersuchung konnten keine fiir Flederméuse geeignete Hbhlungen in
den Geholzen festgestellt werden.

U.7.4.3 Prognose der Betroffenheit

Brutvégel:
Fiir die Brutstétten innerhalb des Plangebietes kann davon ausgegangen werden, dass die

Funktion eventuell entfallender Fortpflanzungsstétten fiir die Arten im rdumlichen Umfeld
weiterhin erfiillt werden kann. Rdumlich angrenzende Brutstétten werden von der Planung
nicht erheblich nachteilig beeinflusst.

Flederméduse:

Da in den Gehélzen und Gebéduden keine Vorkommen von Flederm&usen nachgewiesen
werden konnten, ist die Artengruppe der Flederméuse nicht von einer Uberplanung des Ge-
bietes betroffen.
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U.7.4.4 MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

Fallungen von Geholzen dirfen zum Schutz der Brutvogel nicht wahrend der Brutzeit und
Aufzuchtszeit der Jungvogel zwischen 1. Marz bis 30. September vorgenommen werden.

U.7.4.5 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

Uu.7.5

U.7.6

Vor Umsetzung der Planung missen MalRnahmen durchgefiihrt und funktionsfahig sein, die
die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang sicherstellen (continuous ecological functionality, CEF). Die gewahlte MaR-
nahmenflache muss jedoch im raumlichen Zusammenhang mit der Uberplanten Flache lie-
gen, das heif3t, erreichbar und auffindbar sein. Die MalRnahme ist dauerhaft abzusichern.

Es sind keine vorgezogene Maflnahmen (CEF) notwendig.

Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

Uberschwemmungsgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Aufgrund der Sichtbeziehung auf die historische Altstadt von Kirchberg an der Jagst wurde
eine Sichtbarkeitsanalyse durchgefiihrt. Dargestellt ist die Sichtachse von der Landesstralle
auf die historische Altstadt. Der geplante Lebensmittelvollsortimenter fiigt sich so gut wie
moglich in das Landschaftsbild ein und die Sichtbeziehung ist weiterhin gegeben.
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u.7.7

u.7.8

u.7.9

Uu.7.10

Bild 6: Sichtbarkeitsanalyse des Projektentwicklers, ohne Maf3stab

Immissionsschutz

Um die Auswirkungen des Lebensmittelvollsortimenters im sonstigen Sondergebiet zu be-
rechnen, wurde vom TUV Nord eine ,Gutachtliche Stellungnahme Gerauschemissionen und
— immissionen“ vom 18.07.2019 durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in Kapitel U.6.3.2 zu-
sammengefasst.

Landwirtschaft

Es handelt sich um Wiesen- und Ackerflachen, die in der Wirtschaftsfunktionenkarte als Vor-
rangflur Stufe | eingestuft sind.

Wald und Waldabstandsflachen

Im Westen angrenzend befindet sich auf dem Flurstiick 871 Kommunalwald. Der von der un-
teren Forstbehdrde geforderte Waldabstand von 20 m wird eingehalten.

Altlasten

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.
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u.s.
U.8.1

u.s.1.1

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Bestandsanalyse und Prognose der Umweltauswirkungen

In der Bestandsanalyse wird der Zustand der Umwelt vor Durchfiihrung der Planung doku-
mentiert (Basisszenario) und in seiner Bedeutung hinsichtlich der Schutzguter Mensch, Tie-
re/Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft, Landschaft und Kultur-/Sachguter unter-
sucht. Die Schutzgiter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft werden
mit dem Bestandswert fir die Eingriffsregelung in einer fiinfstufigen Bewertungsmatrix an-
gegeben. Die niedrigste Stufe ist hierbei ,sehr geringe” bzw. ,keine® Bedeutung fiir das be-
trachtete Schutzgut. Die Skala setzt sich mit ,gering®, ,mittel”, ,hoch® fort und endet mit der
maximalen Bewertungsstufe ,sehr hohe" Bedeutung.

In der nachfolgenden Prognose wird die Planung (soweit méglich) dahingehend untersucht,
ob bzw. welche méglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
fur die Schutzguter entstehen kénnen. Diese Beeintrachtigungen wirken ggf. sowohl dauer-
haft als auch voribergehend. Eine Planung kann zudem negative Auswirkungen auf umlie-
gende Flachen haben, z. B. durch Zerschneidungs- und Trennungseffekte oder durch
schadliche Randeinflisse.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch betrachtet insbesondere die Nutzungsanspriche, die der Mensch an
seine Umgebung hat. Es wird dabei der Wohnbereich sowie das unmittelbare Wohnumfeld
berlcksichtigt. Im Mittelpunkt steht die Landschaft als Erholungsraum fiir eine naturgebun-
dene, ruhige Erholung. Es handelt sich dabei um umweltvertragliche Aktivitaten wie Wan-
dern, Spazierengehen und Naturerleben. Das Erholungspotenzial einer Landschaft wird
durch die natirliche Eignung und die infrastrukturelle Ausstattung fir Erholung und Freizeit
gekennzeichnet. Des Weiteren werden Einwirkungen auf den menschlichen Organismus
und die Erholung erfasst und bewertet.

Bestand

Das Untersuchungsgebiet befindet sich am sudwestlichen Ortsrand von Kirchberg an der
Jagst und befindet sich an der Landesstral3e L 1040. Nordlich der Flache ist eine Wohnbe-
bauung auf dem ehemaligen Gartnereigelande festgesetzt.

Die Flache wird hauptsachlich als Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt. Ein schmaler
Streifen Streuobst liegt in der Ackerflache. Zur Straf3e hin wird ein kleinerer Bereich als
Feldgarten genutzt. Im Nordwesten befindet sich eine Waldflache auf einem Hang.
Westlich der Landesstrafie befindet sich eine Wohnsiedlung.

Erholungseinrichtungen befinden sich im Geltungsbereich nicht.

Prognose

Die Ackerflachen dienen momentan nicht der Naherholung. Der weiter siidwestlich verlau-
fende Feldweg wird durch die Planung nicht tangiert und steht somit weiterhin fiir die Naher-
holung zur Verfugung. Das angrenzende Wohngebiet wird auBerhalb der Bauzeit nicht durch
den geplanten Einkaufsmarkt beeintrachtigt.

U.8.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen gibt das Vermdgen einer Landschaft wieder, dauerhaften
Lebensraum fir heimische Tier- und Pflanzenarten sowie ihre Lebensgemeinschaften zu
bieten. Neben Lebensrdumen (Biotopen) flr seltene und bedrohte Arten werden auch alle
anderen, zum Teil anthropogen gepragte Lebensrdume erfasst und hinsichtlich ihrer Eig-
nung als Lebensraum bewertet.
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Bestand

Der Geltungsbereich befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Kirchberg an der Jagst.
Die Flache befindet sich an der Landesstralle L 1040 und wird grof3tenteils als Acker bewirt-
schaftet. Ein kleiner Streifen Streuobst befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches. An
der Landesstrale entlang wird ein kleiner Streifen als Feldgarten genutzt.

Die Ackerflachen werden momentan bezuglich des Vorkommens von Offenlandbriitern un-
tersucht. Ebenfalls wird der Streuobstbestand Uberpriift.

Bewertung fiir Eingriffsregelung

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte mittel
37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation sehr gering
37.30 Feldgarten sehr gering
45.40 Streuobstbestand hoch
Prognose

Durch die Versiegelung und Bebauung der Uberwiegend als Acker genutzten Flachen gehen
Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere verloren. Der grof3te Teil der bestehenden Streuobst-
wiese bleibt erhalten.

Es wurden werden Offenlandbriiter in den angrenzenden Ackerflachen noch héhlenbriitende
Voégel oder Fledermause im zu fallenden Teil der Streuobstwiese gefunden.

U.8.1.3 Schutzgut Boden

Fur die Bewertung des Schutzguts Boden wird seine Leistungsfahigkeit fur den Naturhaus-

halt betrachtet. Gegenstand der Analyse sind gemaR § 2 BBodSchG die nachfolgend darge-

stellten Funktionen:

* Natirliche Bodenfruchtbarkeit
Die natirliche Bodenfruchtbarkeit charakterisiert die Eignung eines Bodens fir das Pflan-
zenwachstum und damit die Produktion von Biomasse und Nahrungsmitteln. Sie wird im
Wesentlichen lGber den Bodenwasserhaushalt bestimmt, da dieser Rickschlisse Uber
die Durchwurzelbarkeit und den Lufthaushalt zulasst.

* Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
Bdden wirken als Wasserspeicher, da sie Niederschlagswasser in ihrem Porensystem
aufnehmen und verzdgert an das Grundwasser abgeben. Sie tragen somit zum natirli-
chen Hochwasserschutz und der Abflussregulierung bei. Fir die Bewertung werden da-
her die Wasserleitfahigkeit sowie das Wasserspeichervermdgen herangezogen.

* Filter und Puffer fir Schadstoffe
Boden besitzen die Fahigkeit (Schad-) Stoffe aufzunehmen und zu binden. Dies ge-
schieht zum einen durch eine mechanische Filtrierung, die Pufferung von gelésten Stof-
fen durch Anhaftung an Tonminerale und Huminstoffe sowie zum anderen durch chemi-
sche Fallung und Festlegung. So verhindern Bdden einen Eintrag von Schadstoffen in
das Grundwasser.

* Sonderstandort fir die naturnahe Vegetation
(wenn vorhanden)

* Archive der Natur- und Kulturgeschichte
(wenn vorhanden)

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich in der Kocher-Jagst-Ebene. Der geologische Untergrund
besteht aus Lettenkeuper. Die sich darauf ausgebildeten Bodentypen setzen sich zum einen
aus Pelosolen zum anderen aus Pseudogleyen aus FlieRerden zusammen. Die Bodenart im
Planungsgebiet ist Ton im Wechsel mit Lehm (ber Ton. Die Bodenfunktionen werden in den
Karten des Landesamtes flr Geologie, Rohstoffe und Boden bewertet. Demnach ist die
Funktion als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt (Wasserspeicherung und Nachlieferung)
gering bis mittel und die Bodenfruchtbarkeit mittel. Die Filter- und Pufferfunktion gegenuber
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Schadstoffen wird mit mittel bis hoch angegeben. Einen speziellen Standort fiir die Vegetati-
on bietet der Boden des Planungsgebietes nicht.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
mittlere Bodenfunktionserfillung

Prognose

Durch die geplante Veranderung der Bodenoberflache werden die natirlichen und durch
landwirtschaftliche Nutzung anthropogen veranderten Bodenprofile zerstért. Die bebauten
und versiegelten Flachen nehmen zu. Auf diesen Flachen ist die Funktion des Boden als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, als Filter- und Puffer fir (Schad-) Stoffe sowie die na-
turliche Fruchtbarkeit nicht mehr gegeben. Sie gehen als Lebensraum fir Bodenorganismen
und Pflanzen verloren. Die verbleibenden Flachen werden durch die Bautatigkeit in Teilen
verdichtet.

U.8.1.4 Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. Uberlagert sich teil-
weise mit diesem. Anders als um die konkreten und verschiedenen Funktionen des Bodens
geht es nun jedoch um die Nutzung von Boden bzw. Flache. Dazu werden neben der Nut-
zung an sich auch die Eignung der Nutzung an vorhandener Stelle sowie der Verbund mit
anderen umliegenden Flachen (z. B. Trittsteine oder Zerschneidungseffekte) dargestellt. In
der Prognose werden dann die geplanten Nutzungen ebenso beleuchtet wie die Fragen, in
wie weit sie am geplanten Standort sinnvoll erscheinen (z. B. Zersiedelung) oder andere
Nutzungsarten vorzuziehen waren und wie effizient mit der Flache umgegangen wird. Ziel-
konflikte zwischen einer Durchgriinung und Auflockerung von Flachen und einer effizienten,
verdichteten Nutzung kénnen dabei nicht ausgeschlossen werden. Des Weiteren erfolgt mit
ggf. entstehenden Restflachen und deren (wirtschaftlichen) Nutzbarkeit innerhalb sowie au-
Rerhalb des Planungsgebietes eine Auseinandersetzung. Auch hier spielen Trennungseffek-
te eine Rolle.

Das Schutzgut Flache soll damit die Versiegelung im Sinne des Flachenverbrauches thema-
tisieren, so weit sinnvoll méglich reduzieren (Nachhaltigkeitsziele) und eine Art Alarmfunkti-
on fiir unnétigen Flachenverbrauch einnehmen. Trotzdem obliegt es letztlich der Planungs-
hoheit der Gemeinde, wie welche Flache genutzt wird. Ein Rechtsanspruch auf die geeig-
netste Nutzung ergibt sich nicht.

Bestand

Die Flache wird Giberwiegend als Acker landwirtschaftlich genutzt. Auf Grund der Lage ist
dies auch eine geeignete Nutzung. Weiter siidwestlich schlieen sich weiter Ackerflachen
an, die momentan auch im Verbund zusammen bewirtschaftet werden. In der groRen Acker-
flache befindet sich eine kleine schmale Streuobstwiese.

Eine besondere Eignung bzw. Vernetzung als Naturschutzflache weisen die Flachen am
Waldrand sowie die Streuobstwiese auf.

Prognose

Die verbleibenden sudlich liegenden Ackerflachen werden kleiner, kdnnen jedoch weiterhin
landwirtschaftlich genutzt werden. Der Streifen mit Streuobst bleibt bis auf ein kleines Stiick
erhalten.
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U.8.1.5 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser setzt sich aus dem Grundwasser und Oberflachenwasser zusam-
men, die getrennt betrachtet werden. Oberflachenwasser werden an dieser Stelle zwar the-
matisiert, die Bewertung erfolgt jedoch tber das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Zur Beurteilung des Schutzguts Wasser wird daher das Grundwasserdargebot sowie die -
neubildung betrachtet. Sie ergibt sich aus der Durchlassigkeit der vorkommenden Gesteins-
formation als Hauptkriterium. Nebenkriterium, das jedoch nur in Ausnahmefallen herangezo-
gen wird, ist die Schutzfunktion der Grundwasseruberdeckung.

Bestand

Geologisch befindet sich das Gebiet im Unterkeuper bzw. Lettenkeuper. Dieser wird als
Grundwasserleiter und Grundwassergeringleiter mit einer maRigen Durchlassigkeit angege-
ben.

Oberflachengewasser befinden sich im Geltungsbereich nicht.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
mittlere Bedeutung fir Grundwasserdargebot und -neubildung

Prognose

Die Versiegelung und starke Verdichtung von weiteren Flachen verhindert das Einsickern
von Niederschlagen in den Boden. In der Folge erhdht sich der oberflachige Wasserabfluss
und verringert sich die Menge des im Boden gespeicherten Wassers. Das geplante Regen-
rickhaltebecken soll die Gefahr von Hochwassern verringern.

U.8.1.6 Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft betrachtet lokale und regionale Luftaustauschprozesse und
raumstrukturelle Gegebenheiten. Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Funktion einer FIa-
che bioklimatischen und lufthygienischen Belastungen auf einen Wirkraum (insbesondere
Siedlung) entgegenzuwirken, sie zu vermindern oder zu verhindern. Besonders relevant sind
hierbei offene, unversiegelte Flachen zur Bildung von Kaltluft (beispielsweise Acker- und
Wiesenflachen), Hange, Rinnen und Taler, die die gebildete Kaltluft in belastete Wirkraume
transportieren (Kaltluftleitbahnen). Des Weiteren tragen flachige Gehdlzstrukturen zur Erhé-
hung der Luftfeuchtigkeit, der Milderung von Klimaextremen und zur lufthygienischen Reini-
gung bei.

Bestand

Der Geltungsbereich befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Kirchberg an der Jagst.
die noérdlich gelegene Flache wird momentan fir Wohnbebauung tberplant. Die Flache wird
fast ausschlieBlich als Acker genutzt. Ein kleiner schmaler Streifen Streuobst schlie3t sich
sudlich an. Die Ackerflache neigt sich Richtung bewaldeter Hangkante im Westen. Auf den
Ackerflachen bildet sich Kaltluft, die Richtung Kirchberg abflieft.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
mittlere Bedeutung fir Klima- und Lufthaushalt

Prognose

Die aktuell noch kaltluftproduzierenden Ackerflachen werden in klimabelastende Flachen
umgewandelt. Die bebauten und versiegelten Flachen heizen sich bei Sonneneinstrahlung
auf, die Luft wird warmer und trockener. Die Kaltluftentstehung wird hier verhindert oder
stark eingeschrankt. Die geplante Bebauung erschwert zudem das NachflieRen der Kaltluft
in das neue Wohngebiet ,,Im Stlick®.
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U.8.1.7 Schutzgut Landschaft

Um eine nachvollziehbare und vom Betrachter losgeloste Bewertung des Schutzgutes Land-
schaft zu erreichen werden objektive und z. T. messbare Kriterien herangezogen. In erster
Linie dienen die Kriterien ,Vielfalt“ und ,Eigenart® zur Kategorisierung. Unter Vielfalt wird da-
bei die Ausstattung mit Elementen und Merkmalen, die den Landschaftsausschnitt struktu-
rieren verstanden. Solche Elemente sind beispielsweise Feldgehodlze und Hecken, Bachlau-
fe, EinzelbAume und Baumgruppen. Sie werden um Merkmale wie das Relief erganzt. Ei-
genart wird durch die naturrdumlichen Gegebenheiten bzw. das Vorkommen und die Aus-
pragung naturraumtypischer und pragender Landschaften charakterisiert. Begleitet werden
diese beiden Hauptkriterien von einer Reihe von Nebenkriterien, wie Einsehbarkeit, Nat(r-
lichkeit, Zuganglichkeit, Gerausche und Geriiche sowie Erreichbarkeit.

Bestand

Das Landschaftsbild des Geltungsbereiches ist von der Ackerflache gepragt, die im Westen
von einem Geholz eingerahmt wird. Die Flache fallt von Siiden Richtung Geltungsbereich
hin ab. Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich ein schmaler Streifen Streuobst.

Es besteht ein sehr schéner Blick auf die Altstadt von Kirchberg. Ostlich der geplanten Fla-
che befindet sich ein bestehendes Wohngebiet.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
mittlere Bedeutung flr das Landschaftsbild

Prognose

Die Bebauung offener Flachen aufierhalb der bestehenden Sieglungsgrenze stellt grund-
satzlich einen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild dar. Durch die Planung verschiebt
sich die Bebauungsgrenze weiter nach Stden. Durch die bestehende Bebauung im Osten
und den einrahmenden Waldrand im Nordwesten ist die Wirkung des geplanten Gebietes
nur von Stiden her sichtbar. Die Sicht auf die Altstadt von Kirchberg von der Stral3e aus wird
nur kurz verdeckt.

U.8.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturguter sind bauliche, gartnerische oder sonstige Anlagen von geschichtlichem, wissen-
schaftlichem, kiinstlerischem, archdologischem, stadtebaulichem oder kulturlandschaftspra-
gendem Wert. Sie unterfallen zumeist dem Denkmalschutz oder sind als Landschafts-
schutzgebiet oder Naturdenkmal erfasst. Als Sachguter gelten natirliche oder menschenge-
schaffene Giiter, die fiir Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von
materieller Bedeutung sind.

Bestand
Es sind weder Kultur- noch sonstige Sachguter im Plangebiet vorhanden.

Prognose
Es bestehen damit keine erheblichen Beeintrachtigungen fir dieses Schutzgut.

U.8.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den Schutzgitern besteht ein enges Wirkungsgeflecht, das den Naturhaushalt als
komplexes Geflige kennzeichnet. So kann die Veranderung eines Schutzgutes negative
Wirkungen auf andere Schutzguter entfalten, aber auch positive Effekte bewirken (Summa-
tions- und Aufhebungswirkungen). Wasser, Boden und kleinklimatische Verhaltnisse be-
stimmen gemeinsam mit der menschlichen Nutzung die Standortbedingungen fiir die Vege-
tation. Die klimatischen Verhaltnisse und die Luftqualitat beeinflussen das menschliche
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Wohlbefinden. Auch Landschaftsbild und Mensch beeinflussen sich gegenseitig: Der
Mensch gestaltet die Kulturlandschaft, deren Verarmung oder Stérung wiederum die Erho-
lungseignung verringert. Die Versiegelung von Boden behindert einerseits die Grundwas-
serbildung, andererseits werden mdgliche Schadstoffeintrage ins Grundwasser erschwert.

u.8.1.10 Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die

uU.8.2

Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Dieses Kapitel beschreibt kein Schutzgut im eigentlichen Sinne dar. Es soll vielmehr die Ri-
siken und damit die méglichen Auswirkungen, die durch Unfélle und Katastrophen vom Be-
bauungsplan auf die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (also die
Schutzguter inklusive ihrer Wechselwirkungen sowie Natura 2000-Gebieten) ausgehen, ge-
sammelt darstellen. Dabei geht es weniger um theoretisch moégliche, jedoch dulRerst un-
wahrscheinliche Szenarien als vielmehr um realistische und durchaus auch eintretende Er-
eignisse. Dennoch sind unter den Stichworten ,Unfalle“ und ,Katastrophen“ Gefahren ge-
meint, die Uber das alltéagliche und allgegenwartige Risiko (z. B. Autounfalle, kleinere Unfalle
im Zusammenhang mit der Bauphase) hinausgehen. Ausléser kdnnen sowohl menschlichen
als auch natirlichen Ursprungs sein.

Prognose

Durch die Versiegelung kommt es zu einem erhdhten Abfluss von Niederschlagswasser. Im
Extremfall kann dabei auch das geplante Regenriickhaltebecken an seine Kapazitaten sto-
Ren. Ein Brand im geplanten Einkaufsmarkt kann Auswirkungen auf das geplante sidlich
angrenzende Wohngebiet haben.

Entwicklungsprognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation beziglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.
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U.8.3 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Einschrankend ist festzuhalten, dass die Pflicht zur Prifung von Alternativen nach den all-
gemeinen Grundsatzen zu beschranken ist "auf das, was (...) angemessenerweise verlangt
werden kann" (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). FlachenmaRige Alternativen wurden im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens sowie der Marktanalyse untersucht. Es ist die Flache in
Kirchberg an der Jagst, die als am Besten geeignete fir die Errichtung des Lebensmittelvoll-
sortimenters eingestuft worden. Die internen Betriebsablaufe wurden weitestgehend entfernt
von der Wohnbebauung geplant und die ErschlieRung kann lediglich iiber den neuen Kreis-
verkehr auf der Landesstralie erfolgen.

U.8.4 Beurteilung der Umweltauswirkungen und Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz in der Bauleitplanung anzuwenden. Darin ist festgelegt, dass erhebliche
Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild vorrangig zu vermeiden sind,
nicht vermeidbare Beeintrachtigungen sind mdéglichst funktionsbezogen auszugleichen. Er-
heblich ist jede spurbar negative Veranderung. Betrachtet werden dabei Tiere, Pflanzen und
ihre Lebensraume, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie die Landschaft und ihre Erholungseig-
nung. Die im Umweltbericht untersuchten Schutzgiter ,Mensch® sowie ,Kultur- und Sachgi-
ter” sind nicht Gegenstand der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes zu Siedlungsgebiet ergeben sich Beein-
trachtigungen fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt ei-
ne erhebliche Beeintrachtigung und somit ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es
missen Mallnahmen zur Vermeidung und zur Kompensation der bestehenden Beeintrachti-
gungen fur Naturhaushalt und Landschaftsbild ergriffen werden.

Insgesamt betrachtet liegt eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Land-
schaftsbild und somit ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vor.
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u.9.

U.9.1
U.9.1.1

MaRnahmenkonzeption

In der MaRnahmenkonzeption werden alle Malnahmen aufgefiihrt, die resultierend aus den
Vorschriften der Eingriffsregelung, dem Biotopschutz, den artenschutzrechtlichen Vorgaben,
den Schutzvorschriften fir Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie und méglichen Krisen-
fallen erforderlich werden.

Erste Prioritat hat die Vermeidung von Beeintrachtigungen durch die Planung. Wenn eine
vollige Vermeidung nicht moglich ist, missen die Beeintrachtigungen so gering wie mdoglich
gehalten (minimiert) werden. Diese gelten auch fur die Bauphase.

Die verbleibenden nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen miissen durch geeignete Aus-
gleichsmafinahmen kompensiert werden, wobei mdglichst die beeintrachtigte Funktion des
Naturhaushaltes wiederhergestellt werden sollte. Ist das nicht mdglich, muss ein gleichwerti-
ger Ersatz geschaffen werden. Im Rahmen des Biotopschutzes, des Schutzes der Lebens-
raumtypen nach FFH-Richtlinie und des Artenschutzes gelten strengere Anforderungen an
die MaRnahmen.

Fur alle KompensationsmaRRnahmen gilt: Die Flachen, auf denen die MalRnahmen durchge-
fihrt werden, missen einen geringen Ausgangswert besitzen und ein hohes Entwicklungs-
potenzial aufweisen. Die Mallnahmen sind dauerhaft abzusichern. Nach Umsetzung aller
untenstehend angefiihrten MalRnahmen verbleibt bei Durchflihrung der Planung keine er-
hebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaft, artenschutzrechtliche Verbote
treten nicht ein und die Vertraglichkeit mit den Zielen der FFH-Richtlinie (Lebensraumtypen)
und des Biotopschutzes ist gegeben. MaRnahmen auferhalb des raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes sind dauerhaft abzusichern, z. B. (iber einen 6&ffentlich-
rechtlichen Vertrag.

MaBRnahmen gemaR Eingriffsregelung

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Folgende MaRRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

* Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben sollte ausgeschlossen wer-
. ?ri&ergrfme Hecken aus Nadelgehélz (z. B. Thuja) sind auszuschlief3en.

Die genannten MalRnahmen kénnen zwar Teile des Eingriffs vermeiden oder verringern, es

verbleiben nach Umsetzung jedoch unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen. Es sind
daher Maflnahmen zum Ausgleich notwendig.

U.9.1.2 AusgleichsmaBnahmen

Es ist eine Eingrinung im Westen innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt.

Die weitere Kompensation des Eingriffes muss auRerhalb des Geltungsbereichs erfolgen.
Die MaRnahmen sind unter Anhang 3 ,Externe Kompensation® beschrieben und werden
Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert. Vorgesehen sind folgende Malinahmen:

* Die Stadt Kirchberg weif3t Waldrefugien im Rahmen eines Alt- und Totholzkonzeptes aus.
Bei einer Umsetzung aller aufgefuhrten MalRnahmen werden die durch die Planung zugelas-

senen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsreg-
lung kompensiert.
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U.9.2 MaRnahmen gemaR Biotopschutz

Es sind keine MafRnahmen notwendig.

U.9.3 MaRnahmen gemaR Artenschutzvorschriften
Diese MalRnahmen gemafR Artenschutzvorschriften sind zur Vermeidung von Verbotstatbe-
stdnden nach § 44 BNatSchG zwingend umzusetzen und somit einer Abwéagung nicht zu-
ganglich.

U.9.3.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
Zur Vermeidung des Toétungsverbotes muss die Baufeldraumung inklusive grundlegender
ErschlieRungsmalnahmen wie dem Entfernen von Gehélzen und dem Abriss von Gebau-

den auflerhalb der Brutzeit durchgefihrt werden. Die Baufeldraumung ist daher nur zwi-
schen 1. Oktober und 28. Februar zuléssig.

U.9.3.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

Vorgezogene MaRRnahmen (CEF) sind nicht notwendig.

U.9.4 MaRBnahmen fiur Lebensraumtypen gemaR der FFH-Richtlinie

MaRnahmen zum Schutz von Lebensraumtypen gemaf der FFH-Richtlinie sind nicht not-
wendig.

U.9.5 MaRnahmen fiir Krisenfalle

MaRnahmen fir Krisenfélle sind nicht notwendig.
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U.10.
U.10.1

U.10.2

U.10.3

U.10.4

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Untersuchung zur Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18
BNatSchG erfolgt anhand der Arbeitshilfen und Bewertungsempfehlungen der Landesanstalt
fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg sowie in Anlehnung an die
Okokonto-Verordnung. Die Modelle setzen sich aus einer verbal-argumentativen Begriin-
dung und einer unterstitzenden Quantifizierung des erforderlichen Kompensationsumfangs
zusammen.

In der Bestandsaufnahme wird zunachst die Bedeutung der Flachen fir den Naturhaushalt
bzw. ihre Empfindlichkeit gegeniber Beeintrachtigungen ermittelt. In der sich anschlieRen-
den Entwicklungsprognose werden die durch die Planung zu erwartenden Veranderungen
des Gebietes beschrieben. Die einzelnen Schutzguter werden gesondert betrachtet.

Entsteht durch die Planung eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes, so liegt
ein Eingriff nach dem Bundesnaturschutzgesetz vor, der kompensiert werden muss. Da bei
einer Bebauung Boden dauerhaft verloren geht, stellt ein Bebauungsplan in der Regel immer
einen Eingriff dar. Dann werden in einem dritten Schritt die Vermeidungs-, Minimierungs-
und Ausgleichsmalinahmen festgelegt, um die verlorenen Funktionen so weit wie moglich zu
erhalten bzw. wieder herzustellen. Zur Quantifizierung des Kompensationsumfangs werden
Bestand und Planung gegeniibergestellt und die Wertdifferenz ermittelt.

Liucken und Defizite des Umweltberichtes
Folgende Fragestellungen konnten in der Umweltpriifung nicht abschlieRend geklart werden:

e Keine bekannt

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Seitens der Stadt ist beabsichtigt, nach Abschluss der BaumaRnahmen den Zustand der
festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen (Pflanzbindungen, Pflanzgebote, Fladchen
oder Maflnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft) auf 6ffentlichen und privaten
Flachen durch Ortsbesichtigungen zu prifen.

Zusammenfassung

Die Stadt Kirchberg an der Jagst plant die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels, um
die Nahversorgungsstrukturen sicherzustellen. Der Standort des Lebensmittelmarktes wurde
im Rahmen einer intensiven Alternativenpriifung als am Besten geeignet bewertet. In der
vorliegenden Planung ist ein Rewe-Lebensmittelvollsortimenter (inkl. Backshop/ Café) mit
einer Verkaufsflache von rund 1.480 m? vorgesehen. Aufgrund der Tatsache, dass der be-
stehende Edeka-Markt in Kirchberg an der Jagst in der Zukunft nicht mehr bestehen wird, ist
die Stadt bestrebt, die Nahversorgungsstruktur von Kirchberg/Jagst sicherzustellen.

Der Lebensmittelmarkt wird am Ortseingang nach Kirchberg auf den Flurstiicken 862 sowie
869 errichtet. Die Zufahrt erfolgt Gber die Haller StralRe. Im Zuge des neuen Sanierungsge-

bietes Ostlich der vorliegenden Planung sowie des neuen Wohngebietes ,Im Stick® wird auf
der Landesstrafe L 1040 ein Kreisel errichtet.

Der vordere Bereich zur LandesstralRe auf dem Flurstiick 862 wird nicht bebaut. Daran an-
schlieRend wird der Parkplatz errichtet und die Anlieferung des Marktes wird im sudlichen
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Bereich erfolgen, um weiter entfernt von der Wohnbebauung zu sein. Im nérdlichen Bereich,
hin zum neu entwickelten Wohngebiet, ist eine Eingriinung vorgesehen.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der Stadt Kirchberg an der Jagst, auf Gemarkung
Kirchberg. Es befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Kirchberg an der Landesstralle
L 1040. Es liegt in der GroRlandschaft der Neckar- und Tauber-Gauplatten und im Natur-
raum Kocher-Jagst Ebene (126). Die Kocher-Jagst-Ebene befindet sich zwischen den He-
ckengaulandschaften des Tauberlandes und den Korngaulandschaften der Hohenloher-
Haller Ebene. Die Jahresniederschlagen liegen bei 730 — 830 mm und die Jahresmitteltem-
peraturen um 8,0 — 8,5 °C. In den Talern und auf den Hochflachen wird Ackerbau betrieben,
die Hange und Lettenkeuperbdden sind meist bewaldet.

Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 0,97 ha. Sie besteht iberwiegend aus land-
wirtschaftlicher Nutzflache in Form von Acker. Im Randbereich kommt ein Wiesenstreifen mit
Streuobstbdumen vor. Nordlich des Geltungsbereiches ist das Wohngebiet ,Im Stiick” fest-
gesetzt.

Durch den geplanten Eingriff ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild. Es liegt ein Eingriff gemaR der gesetzlichen Definition vor. Es miissen
daher MaRnahmen zur Vermeidung und zur Kompensation der entstehenden Beeintrachti-

gungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild ergriffen werden.

Die Kompensation des Eingriffs erfolgt groBtenteils auBerhalb des Geltungsbereiches. Dafiir
werden bestehende OkokontomalRnahmen herangezogen. Hierbei handelt es sich um die
Anlage eines Waldrefugiums im Rahmen des Alt- und Totholzkonzeptes der Stadt Kirchberg.

Mit Einhaltung und Durchfiihrung der MaBnahmen verbleiben keine erheblichen Beeintrach-
tigungen von Naturhaushalt und Landschaft. Der Eingriff gilt damit als ausgeglichen.

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Relevanzeinschatzung wurde in Abstimmung mit der
Naturschutzbehorde ein faunistisches Gutachten fiir streng geschiitzte Brutvogel und Fle-
dermause beauftragt. Dies wurde vom Biro GEKOPLAN - Dipl.-Ing. Katharina Juttner im
Jahr 2019 erstellt.

Das Gutachten kommt zum Schluss, dass es durch die vorliegende Planung zu keinem Ver-
lust von Brutvégeln kommt. Fledermause konnten im Untersuchungsgebiet nicht nachgewie-
sen werden. Es wird der Zeitraum der Baufeldrdumung eingeschrankt. Bei Durchflihrung der
genannten VermeidungsmafRnahmen kommt es zu keinen artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestdnden geman des § 44 Bundesnaturschutzgesetz.

Weitere MalRnahmen werden nicht notwendig. Die auf3erhalb des Geltungsbereiches liegen-

den Malnahmen sind unter Anhang 3 ,Externe Kompensation“ beschrieben und werden
Uber einen offentlich-rechtlichen Vertrag gesichert.

U.10.5 Referenzliste
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Messungen und Naturschutz
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Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung sowie Ermitt-
lung von Art und Umfang

anstalt fir Umweltschutz
Baden-Wiurttemberg

SATZUNGSBESCHLUSS 27.07.2020
INKRAFTTRETEN 10.09.2021




UMWELTBERICHT ZUM BP ,SONDERGEBIET EINZELHANDEL IM STUCK® IN KIRCHBERG AN DER JAGST 39

von Kompensationsmal-
nahmen sowie deren Um-

setzung
faunistisches Gutachten Bliro Gekoplan September 2019
(saP)
Kartieranleitung Offenland- Landesanstalt fur Umwelt, Méarz 2016
Biotopkartierung Baden- Messungen und Naturschutz
Wirttemberg Baden-Wirttemberg
Okokonto-Verordnung Landesanstalt fir Umwelt, 19.12.2010
Baden-Wiurttemberg Messungen und Naturschutz
Baden-Wirttemberg / Land-
tag Baden-Wirttemberg
Wirtschaftsfunktionenkarte LEL Schwabisch Gmiind, 07.2009

und digitale Flachenbilanz
Landkreis Schwabisch Hall

Abteilung 3

SATZUNGSBESCHLUSS 27.07.2020
INKRAFTTRETEN 10.09.2021




40

TEXTTEIL ZUM BP ,SONDERGEBIET EINZELHANDEL IM STUCK* IN KIRCHBERG AN DER JAGST

TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

P.2.2

P.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Sondergebiet Einzelhandel Im Stiick“ liegen zugrunde: Das Bau-
gesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
23.01.1990 sowie die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) jeweils in den zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassungen.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 — 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (SO) - Einzelhandel
(§ 11 BauNVO)

Zulassig sind:

* Lebensmittelmarkte mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 1.480 m? (inklusive
Café/Backshop).

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Diese darf auch gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO nicht Uberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen und
unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm H6he werden als nicht ver-
siegelte Flachen betrachtet.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit 1,2 festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Bei Pult- und Flachdachern darf die zulassige Gebaudehéhe von 9,00 m bezogen auf die
ErdgeschossrohfulRbodenhdhe bis zum hdchsten Punkt des Gebaudes (inkl. Attika) nicht
Uberschritten werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

Die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) ist auf 393,33 m U. NN festgesetzt. Eine Abweichung

ist bis maximal 0,5 m zulassig.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist eine abweichende Bauweise, im Sinne einer offenen Bauweise ohne Lan-
genbeschrankung.
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P.4

P.5

P.6

P.7

P.8

P.9

P.10

P.10.1

Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze fiir den Lebensmittelvollsortimenter sind auch auferhalb der tiberbaubaren
Grundstulicksflache zulassig, nicht jedoch in der festgesetzten landwirtschaftlichen Flache.

Sichtfelder
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die gemal Planeintrag festgesetzten Sichtfelder missen von jeglicher sichtbehindernden
Bebauung, Benutzung, Bepflanzung und Einfriedung freigehalten werden. Einfriedungen
sind in diesen Bereichen nur bis zu einer H6he von 0,80 m zulassig.

Zu- und Ausfahrtsverbot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zu- und Ausfahrten auf und entlang der L 1040 sind bis auf die bestehende Erschlielungs-
stralBe nicht zulassig.

In einem Abstand von 20 m zur Landesstral3e sind jegliche bauliche Anlagen unzulassig.

Versorgungsanlagen und —leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.

Private Grunflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der Grinflache ist eine Hecke als Pflanzgebot festgesetzt. Es sind keine bauli-
chen Nebenanlagen zuléssig.

Landwirtschaftliche Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Es wird auf Flurstiick 864 eine landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Bauliche Anlagen sind
auf der landwirtschaftlichen Flache nicht zuléssig.

Hinweis: Notwendige Béschungen sind zuléssig.

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachenhafte Pflanzgebote

PG: Hecke

Innerhalb des Pflanzgebots ist eine mehrreihige Feldhecke gemal Pflanzliste 1 anzulegen
und dauerhaft zu pflegen. Je 1,5 bis 2 m? ist dabei ein Strauch zu pflanzen. Die Pflanzquali-
tat soll mindestens die eines verpflanzten Strauches von 60 bis 100 cm Hohe und mit min-
destens 3 — 4 Trieben sein. Die Gehdlze sind bei Abgang gemaR Pflanzliste zu ersetzen. Die
Pflanzung von Baumen ist unzuléssig.
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Pflanzliste 1:

Pflanzenliste nach ,gebietsheimische Gehblze in Baden-Wiirttemberg“ (LUBW 2002)
Herkunftsgebiet ,Stiddeutsches Hiigel- und Bergland*

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus colurna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra

Feldahorn

Hainbuche

Roter Hartriegel
Baumhasel
Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hundsrose

Weinrose

Schwarzer Holunder

Hinweis: Ein Mindestabstand zu Wegen bzw. angrenzenden landwirtschaftlichen sowie
privaten Grundstiicken muss eingehalten werden.
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0.1

0.2

0.3

04

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Sondergebiet Ein-
zelhandel Im Stiick” liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
vom 05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg jeweils in den zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Verwendung von grell leuchtenden bzw. reflektierenden Farben und Material fir AuRen-
wande ist unzulassig.

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Reine Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 5° bis 22° zuldssig. Flachdacher sind zu-
lassig.

Hinweis: Eine Dacheindeckung ist nicht festgesetzt.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen
sind allgemein zulassig.

Einfriedungen und Stitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen die H6he von 1,50 m nicht tberschrei-
ten. Die offentlichen Verkehrsflachen schliefen gegen die Baugrundstiicke mit einheitlichen
Begrenzungssteinen ab.

Gegenuber 6ffentlicher Verkehrsflachen — auch FuBwege — ist mit Einfriedungen und Stiitz-
mauern ein Abstand von min. 0,5 m einzuhalten. Aus 6kologischen Griinden sind immergru-
ne Hecken aus Nadelgehdlzen (z. B. Thuja) nicht zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Veranderungen der bestehenden Gelandeoberflache sind, abweichend von den Festsetzun-
gen der LBO, ab 1,0 m Hohe der Verfahrenspflicht unterzogen.
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0.5

Zulassigkeit von Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die maximale Héhe von Werbeanlagen an Gebauden betragt 120 cm, Werbeanlagen tber
Dach sind unzulassig. Freistehende bzw. selbststandige Werbeanlagen sind bis zur Héhe
von max. 10,0 m zuléssig.

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen an den Fassaden sowie Werbeanlagen in
den festgesetzten Griinflachen sind unzulassig.

Bei Werbeanlagen aufRerhalb der Bauverbotszone ist darauf zu achten, dass die Verkehrs-
teilnehmer auf der Landesstral3e nicht abgelenkt oder geblendet werden. Falls die Werbean-
lagen beleuchtet werden sollen, darf die Beleuchtung nicht in einer Art und Weise erfolgen,
die geeignet ist, die Verkehrsteilnehmer auf der Landesstral’e zu beeintrachtigen
(Tag/Nacht-Abstimmung).
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H.2

H.3

H.4

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfiihrung der Planung kdnnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverzuglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidi-
um Stuttgart mit einer Verkirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverzuglich unterrichtet werden. Weitergehende Malinahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufiihren.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
Mal zu reduzieren. Die Hinweise gemal Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wairttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnah-
men* sind zu beachten.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.
Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung
zuzufiihren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirtschaftungserleichterung oder
als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials
auRerhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Im Fall fir den Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von auRerhalb ange-
fahren wird ist hierflir zunachst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

Es wird empfohlen, eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Ausbauort,
entsprechend den Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial" (VwV-Boden), hinsichtlich einer
Verwertung des u. a. bei den ErschlieBungs- und Griindungsarbeiten anfallenden Aushub-
materials auf’erhalb des Baugebietes einzuholen.

Vor Ausbau von abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu
entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen.

Erdbauarbeiten dirfen nur bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des
Bodens erfolgen. Unbedeckter Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden.

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten klaren zu lassen.

Es wird empfohlen, im Zusammenhang mit der Baugrunderkundung auch eine gutachterli-
che AuRerung zur oberflaichennahen Grundwassersituation auf dem Baugrundsttick bis 2 m
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H.5

H.6

H.7

H.8

unter der Baugrubensohle einzuholen, um ein unerwartetes Anschneiden von Grundwasser
und damit einhergehende Verzégerungen beim Bau zu vermeiden.

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Ar-
beiten, welche zum Anschnitt geflihrt haben, unverziglich einzustellen sowie das Landrats-
amt als untere Wasserbehdrde zu informieren. MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe
des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind
dem Landratsamt vor Ausfliihrung anzuzeigen. Eine stdndige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung
im Zuge einer Baumalnahme bedarf der behérdlichen Zustimmung. Die Antragsunterlagen
fur die befristete Wasserhaltung sind mindestens einen Monat vor Baubeginn (Beginn Aus-
hubarbeiten Baugrube) beim Landratsamt einzureichen.

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den Aulienflachen in das Baugebiet einstrémen. Um Beeintrachtigungen insbesondere et-
waiger Untergeschossraume zu verhindern, sollen Lichtschachte und Kellerabgange ent-

sprechend uberflutungssicher ausgebildet werden.

Verkehrsflachen

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen handelt es sich um Bruttoflachen (inklusive
Randsteine). Sie sind als Richtlinie zu verstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass entspre-
chend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentiimer angrenzender Grundstlicke das Anbringen
von Beleuchtungskoérpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstlcken zu dulden haben. Die Eigentimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.

Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemal Nachbarrechtsgesetz fur Baden-Wurttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstucken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz tber das Nachbarrecht” des Landes Ba-
den-Wirttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kénnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstlicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke) der Nachbar-
grundstiicke variieren. Zu Gewassergrundstiicken sind keine Abstande einzuhalten. Zu 6f-
fentlichen StraBen sind zwar gemaR Nachbarrechtsgesetz keine Abstande einzuhalten, je-
doch mussen hier die Vorgaben der ,Richtlinie fiir passiven Schutz an Strallen durch Fahr-
zeugrickhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Abstande geregelt, die in Abhan-
gigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Gelandeprofil variieren. Die Ab-
stéande sind der RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 29.04.2019
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 10.05.2019
Auslegungsbeschluss am 30.09.2019
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 07.02.2020
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 17.02. bis 18.03.2020
Erneuter Auslegungsbeschluss am 25.05.2020
Erneute Ortsiibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 29.05.2020
Erneute Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom  08.06. bis 08.07.2020
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 27.07.2020
Genehmigung durch das Landratsamt Schwabisch Hall

Aktenzeichen 621.41 (§ 10 Abs. 2 BauGB) am 18.08.2021
Ortsubliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 10.09.2021
AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit
mafRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Kirchberg/Jagst, Kirchberg/Jagst,
den 25.05.2020 den 27.07.2020
gez. e
Ohr Ohr
(Burgermeister) (Burgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 25.05.2020
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Die Stadt Kirchberg an der Jagst plant die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels, um die Nah-
versorgungsstrukturen sicherzustellen. Der Standort des Lebensmittelmarktes wurde im Rahmen ei-
ner intensiven Alternativenpriifung als am Besten geeignet bewertet. In der vorliegenden Planung ist
ein Rewe-Lebensmittelvollsortimenter (inkl. Backshop/ Café) mit einer Verkaufsflache von rund

1.480 m vorgesehen. Aufgrund der Tatsache, dass der bestehende Edeka-Markt in Kirchberg an der
Jagst in der Zukunft nicht mehr bestehen wird, ist die Stadt bestrebt, die Nahversorgungsstruktur von
Kirchberg/Jagst sicherzustellen.

Der Lebensmittelmarkt wird am Ortseingang nach Kirchberg auf den Flurstiicken 862 sowie 869 er-
richtet. Die Zufahrt erfolgt tiber die Haller Strale. Im Zuge des neuen Sanierungsgebietes dstlich der
vorliegenden Planung sowie des neuen Wohngebietes ,Im Stiick® wird auf der LandesstralRe L 1040
ein Kreisel errichtet.

Der vordere Bereich zur LandesstralRe auf dem Flurstiick 862 wird nicht bebaut. Daran anschlieRend
wird der Parkplatz errichtet und die Anlieferung des Marktes wird im stidlichen Bereich erfolgen, um
weiter entfernt von der Wohnbebauung zu sein. Im nérdlichen Bereich, hin zum neu entwickelten
Wohngebiet, ist eine Eingriinung vorgesehen.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich auf Gemarkung Kirchberg. Es befindet sich am stidwestlichen
Ortsrand von Kirchberg an der Landesstrae L 1040. Es liegt in der GroRlandschaft der Neckar- und
Tauber-Gauplatten und im Naturraum Kocher-Jagst Ebene (126). Die Kocher-Jagst-Ebene befindet
sich zwischen den Heckengaulandschaften des Tauberlandes und den Korngaulandschaften der Ho-
henloher-Haller Ebene. Die Jahresniederschlagen liegen bei 730 — 830 mm und die Jahresmitteltem-
peraturen um 8,0 — 8,5 °C. In den Talern und auf den Hochflachen wird Ackerbau betrieben, die Han-
ge und Lettenkeuperbdden sind meist bewaldet.

Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 0,97 ha. Sie besteht liberwiegend aus landwirtschaftli-
cher Nutzflache in Form von Acker. Im Randbereich kommt ein Wiesenstreifen mit Streuobstbdumen
vor. Nordlich des Geltungsbereiches ist das Wohngebiet ,Im Stiick” festgesetzt.

Durch den geplanten Eingriff ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild. Es liegt ein Eingriff gemafR der gesetzlichen Definition vor. Es missen daher Maf3-
nahmen zur Vermeidung und zur Kompensation der entstehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaus-
halt und Landschaftsbild ergriffen werden.

Die Kompensation des Eingriffs erfolgt grof3tenteils aulerhalb des Geltungsbereiches. Daflir werden
bestehende OkokontomafRnahmen herangezogen. Hierbei handelt es sich um die Anlage eines Wald-
refugiums im Rahmen des Alt- und Totholzkonzeptes der Stadt Kirchberg.

Mit Einhaltung und Durchfiihrung der MalBnahmen verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen
von Naturhaushalt und Landschaft. Der Eingriff gilt damit als ausgeglichen.

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Relevanzeinschatzung wurde in Abstimmung mit der Natur-
schutzbehdérde ein faunistisches Gutachten fiir streng geschitzte Brutvogel und Fledermause beauf-
tragt. Dies wurde vom Biro GEKOPLAN - Dipl.-Ing. Katharina Jittner im Jahr 2019 erstellt. Das Gut-
achten kommt zum Schluss, dass es durch die vorliegende Planung zu keinem Verlust von Brutvégeln
kommt. Fledermause konnten im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen werden. Es wird der Zeit-
raum der Baufeldrdumung eingeschrankt. Bei Durchfiihrung der genannten VermeidungsmafRnahmen
kommt es zu keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gemaf des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz. Weitere MalRnahmen werden nicht notwendig. Die auf3erhalb des Geltungsbereiches
liegenden MaRnahmen sind unter Anhang 3 ,Externe Kompensation“ beschrieben und werden Gber
einen offentlich-rechtlichen Vertrag gesichert.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer Beteili-
gung vom 24.05. bis 24.06.2019. Es gingen seitens der Offentlichkeit keine Stellungnahmen ein. Die
Behorden wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB parallel beteiligt. Es wurde angeregt, die Flache zwischen
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dem neuen Einzelhandel und der Landesstral3e in den Geltungsbereich aufzunehmen und diese als
landwirtschaftliche Flache festzusetzen, um eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben auch
zukunftig ausschlieBen zu kdnnen. Die Anregung wurde aufgenommen. Weitere Fotosimulationen um
die Auswirkungen auf die Stadtsilhouette erstellen zu lassen wurde hingegen als nicht notwendig er-
achtet. Die Erstellung einer Gerauschimmissionsprognose wurde angeregt und entsprechend beauf-
tragt. Hinweise zum Bodenschutz und Grundwasser wurden aufgenommen.

Die Offentliche Auslegung der Unterlagen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 17.02. bis
18.03.2020. Dabei ging eine Stellungnahme seitens der Offentlichkeit ein, die sich mit der Entwasse-
rung und Abstanden von Auffillungen beschaftigt hat. Die Behdrden wurden gemal § 4 Abs. 2
BauGB wiederum parallel beteiligt. Hier wurde eine Begriinung des westlichen und sidlichen Randes
angeregt. Aufgrund der Flachenverfiigbarkeit konnte jedoch nur eine Eingriinung nach Westen vorge-
sehen werden, weshalb der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erweitert wurde. Aufgrund der
Anderung des Geltungsbereiches wurde eine erneute Offentliche Auslegung notwendig.

Die erneute Offentliche Auslegung fiir die Offentlichkeit und parallelen Beteiligung der Behorden er-
folgte in der Zeit vom 08.06. bis 08.07.2020. Hier wurden keine relevanten Anregungen der Behérden
vorgebracht. Seitens der Bevodlkerung gingen keine Stellungnahmen ein.

Am 27.07.2020 wurde im Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung der Satzungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan gefasst. Nachdem inzwischen die parallele friihzeitige Beteiligung des Flachennutzugspla-
nes erfolgt ist, kann der Bebauungsplan zur Genehmigung eingereicht werden.

Mit Schreiben vom 18.08.2021 hat das Landratsamt die Genehmigung des Bebauungsplanes erteilt.
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